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1 Anderungsbeschluss und Anderungsbereich

Der Umwelt- und Planungsausschuss des Rates der Gemeinde Ost-

bevern hat am 12.06.2007 beschlossen, den rechtsverbindlichen Be-

bauungsplan Nr. 19 ,Ortsmitte 1 nach den Vorschriften des BauGB
zu andern, um im festgesetzten ,Kerngebiet® die Zulassigkeit von

Wohnnutzung durch eine zu erganzende textliche Festsetzung zu

regeln. Betroffen ist somit das Kerngebiet an der Hauptstralie.

Da sich das Plangebiet innerhalb des bebauten Siedlungszusammen-

hangs von Ostbevern befindet, wurde gepruft, ob die Vorausset-

zungen flr die Anwendung des § 13 a BauGB vorliegen und das Be-
bauungsplanverfahren im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt
werden kann.

- Mit einer GroRe des betroffenen Kerngebietes von ca. 0,5 ha
und der festgesetzten zulassigen Grundflache / GRZ 0,5 von
weniger als 20.000 m? erfiillt der Bebauungsplan die in § 13 a
(1) Nr. 1 BauGB genannten Gréfienbeschrankungen.

- Die konkrete Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,
wird durch den Bebauungsplan nicht begriindet.

- Eine Beeintrachtigung der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH) oder der Europaischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes ist nicht zu
befurchten.

Ein Ausschlussgrund fir die Durchfiihrung des beschleunigten Ver-

fahrens im Sinne des § 13 a (1) Satz 4 und 5 BauGB ist von daher

nicht gegeben, da die Regelung der Zuldssigkeit von Wohnnutzung
eindeutig der Innenentwicklung dient.

Auf Basis der oben dargestellten Prifung hat die Gemeinde Ostbe-

vern daher beschlossen, das vorliegende Bauleitplanverfahren auf

der Grundlage des § 13a BauGB und den danach geltenden Verfah-
rensvorschriften als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” im be-
schleunigten Verfahren durchzufiihren. Die Durchfihrung einer

Umweltprifung ist somit entbehrlich.

Aufgrund der GrdlRe der zuldssigen Grundflache von weniger als

20.000 gm finden auf den Bebauungsplan die Vorschriften des § 13a

(2) Nr. 4 BauGB Anwendung. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung

des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten daher als im Sinne

des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

2 Anderungsanlass und Anderungssziel

Der seit 1992 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 19 ,Ortsmitte 1
regelt die Zuldssigkeit ,Sonstige Wohnungen nach Maflgabe von
Festsetzungen des Bebauungsplanes® gemal § 7 (2) Nr. 7 BauNVO
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nur durch Angabe in der Planlegende (— ,MK-Kerngebiet-Wohnen ab
I. Obergeschoss zulassig“ —).

Um hier eine Klarstellung auch unter den ,textlichen Festsetzungen®
zu erreichen, wird die textliche Festsetzung Nr. 1 ergdnzt. Die nur
ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen gemaR § 7 (3) Nr. 1 BauNVO
werden ebenfalls ausgeschlossen, auch wenn diese hier ohnehin
keine Standortgunst finden wirden.

Der Bebauungsplan Nr. 19 ,Ortsmitte 1“ setzt an der Hauptstrale
.Kerngebiet® fest, um diesen Bereich als Geschaftsstralle fur Handel
und Dienstleistungseinrichtungen sowie fiur Gastronomie zu starken
und zu entwickeln. Mit dem Ziel, die GeschéftsstralRlen auch weiterhin
fur diese Funktion zu sichern, soll verhindert werden, dass in den
vom Leerstand betroffenen Geschéftslokalen eine Umnutzung von
Verkaufsstatten zu Wohnraum erfolgt. Das wirde dem allgemeinen
stadtebaulichen Ziel des Bebauungsplanes widersprechen.

Die Schaffung neuer Wohnungen in ehemaligen Geschéaftsrdumen
des Erdgeschosses wirde zu den nur ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen gemal § 7 (3) BauNVO gehdren. Zur Belebung und Er-
haltung der Ortsmittefunktion im Kerngebiet und zur planungsrechtli-
chen Sicherheit ist es jedoch erforderlich, die Wohnfunktion nur ab 1.
Obergeschoss eindeutig gemals § 7 (2) Nr. 7 BauNVO zu regeln. Im
Erdgeschoss bleibt lediglich die bestehende Wohnnutzung mit mogli-
chen Erweiterungen zulassig.

AuRerdem wird fur die Zulassigkeit von Betriebswohnungen gemaf’ §
7 (2) Nr. 6 BauNVO festgesetzt, dass diese im Erdgeschoss nur unter
bestimmten Voraussetzungen zulassig sind. Ausgeschlossen werden
soll, dass Wohnungen an der Stralenfront der Hauptstralde liegen, da
diese aus stadtebaulichen Grunden als ,Schaufenster dienen soll.
Mit der Beschrankung der m?GroRe fir diese riickwartigen Wohnun-
gen im Erdgeschoss soll die ,vorwiegende“ Kerngebietsnutzung im
Sinne des § 7 (2) Nr. 1-4 BauNVO gewahrleistet werden.

3 Anderungspunkt

Erganzung der textlichen Festsetzung Nr. 1

. Die gemé&R § 7 (2) Nr. 7 zuldssigen Wohnungen sind im Sinne
des § 7 (4) Nr. 1 BauNVO nur ab 1. Obergeschoss zugelas-
sen. Davon ausgenommen sind die bereits bestehenden Woh-
nungen im Erdgeschoss einschliellich deren Erweiterungen.

. Die gemé&R § 7 (2) Nr. 6 BauNVO zuldssigen Wohnungen sind
im Sinne des § 7 (4) Nr. 1 BauNVO nur ab dem 1. Oberge-
schoss zugelassen. Davon ausgenommen sind die bereits be-
stehenden = Wohnungen im  Erdgeschoss und ihre
Erweiterungen.
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. Im Sinne des § 7 (4) Nr. 2 BauNVO sind die geméi3 § 7 (2) Nr.
6 BauNVO zuldssigen Wohnungen im Erdgeschoss mdglich,
wenn folgende Voraussetzungen vorliegen:

- die Wohnung ist nachweislich aus betrieblichen
Griinden notwendig

- die Wohnung wird von der Hauptstral3e abgewandt
errichtet (ausgenommen Zugang)

- die Wohnung nimmt geméaR § 7 (4) Nr. 2 BauNVO
nicht mehr als 33 % der Bruttogeschossflache im
Erdgeschoss in Anspruch.

. Im Kerngebiet sind gemél3 § 7 (3) Nr. 1 BauNVO sonst aus-
nahmsweise zuldssige Tankstellen ausgeschlossen.

4 Umweltbelange

Die Durchfihrung eines Verfahrens gemaR § 13 a BauGB ermdglicht,
von einer Umweltprifung gemal § 2 (4) BauGB und Umweltbericht
gemal § 2a BauGB abzusehen, zumal keine Anhaltspunkte fur eine
Beeintrachtigung der zu beachtenden Schutzguter bestehen, da le-
diglich eine textliche Festsetzung zur planungsrechtlichen Regelung
der Zulassigkeit von Nutzungen erfolgt, die bisher nur in der Planle-
gende aufgefuhrt war.

Mit der Bebauungsplandnderung ist kein Eingriff in Natur und Land-
schaft gemafR §§ 18 ff BNatSchG verbunden.

5 Weitere Belange

Weitere Belange, die bei einer Bebauungsplananderung zu beachten
waren, sind nicht betroffen. Die Erganzung der textlichen Festsetzung
zur Regelung der Wohnraumnutzung dient der Klarstellung, ohne
dass sich Konsequenzen flur die privaten Belange aus der derzeit
bestehenden Situation ergaben.

6 Verfahrensvermerke

Der betroffenen Offentlichkeit wird Gelegenheit zur Stellungnahme
gemal § 13 (2) Nr. 2 BauGB und den berlihrten Behdrden und sons-
tigen Tragern offentlicher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme
gemal § 13 (2) Nr. 3 BauGB gegeben.
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